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Uvod

Zadanim bylo zpracovat Uvodni koncepci k umisténi Alzheimer centra na méstskych pozemcich
v blizkosti Nové osady, spolu se zvazenim dopravniho a urbanistického feseni celé lokality.

V ramci navrhu byl vytvoren urbanisticky koncept zastavby Gzemi s konstatovani moznosti
dopravniho napojeni, a vybrana 3 potencialné vhodna mista v ramci freSeného Uzemi. Jako
referencni projekt byl bran sousedni urbanisticky celek Nova Osada, se kterym je poté provedeno
bilan¢ni srovnani.



Urbanistické reseni
Koncept zastavby je vytvoren na zakladé t¥i relevantnich podnétl:

- tvar terénu (ktery je typickym prvkem, podle kterého se podobna zastavba ve Frydku
v minulosti navrhovala)

- vyhledy do krajiny (Vzhledem k ,ndhorni* poloze je dllezité poditat s tim, Ze hlavni obytnou
kvalitou budouci vystavby budou vyhledy)

- stavajici typologie a velikost zakladni urbanistické jednotky (ktera byla odvozena
z Nové osady, a je to jedna tretina podlouhlé sekce neboli jeden dvojdomek)

1) Urbanisticky koncept navrhuje umistit domy podél vrstevnic, a tedy maximalné respektovat
tvar stavajiciho terénu. Nova zastavba tak nebude v prfimém rozporu s dosavadni logikou této
Casti krajiny.

2) V maximalni mozné mire je umoznén dalkovy vyhled z jednotlivych dom{, tak aby bylo mozné
se divat do volné krajiny obklopené z jedné strany horami, z druhé strany ostravskou panvi.

3) U dopravniho feSeni vyuzit orientace podle vrstevnic, coz znamena minimalni pocet Usekd
s vysSim sklonem, a minimalni potfeba pricnych ulic

4) Urbanisticka jednotka ma zastavitelnou plochu 288 m?, hloubka jednotky byla stanovena na
12 m, jako idealni rozmér pro pri¢né orientované obyvaci pokoje s kuchyni, Sitka na 24 m, coz
umozni v ramci architektonického reSeni variabilitu ve velikostech bytovych jednotek, s tim, ze na
jedno podlazi se pocita se tfremi bytovymi jednotkami a jednou vertikalni komunikaci.

Vzhledem k poloze vici koridoru krajské silnice jsou rozméry zvoleny i pro moznost vytvoreni
~bariérovych dom(", které Iépe odstini hluk dopravy.

5) Pro Alzheimer centrum se pro potfeby zastavovaciho planu pocita s 2 jednotkami spojenymi
pfizemni podnozi, coZ by mélo zajistit potrebné spolec¢né i oddélené prostory, a pri zvolené
podlaZnosti — 3 — 4 patra, s 2 patrovou podnozZi i splnit pozadavek na 20 000 m? obestavéného
prostoru.

Plan pocita s postupnym upresfiovanim velikosti Alzheimerova centra a dopracovanim
architektonického fesSeni — vzhledu a hmotového feSeni, v logice tohoto planu.



6) Reference — osada Baba, Praha — Dejvice
1) Dobova fotografie
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Zdroj: IPR Praha, Campuj online, Praha vcera. kolonie Baba, 2013, citace 30. 4. 2020, dostupné
na https.//www.campuj.online/blog/praha-vera-kolonie-baba



2) Plan - nadhled

Zdroj: archiweb.cz, Kolonie baba ziskala znacku Evropského dédictvi, 20xx, citace 30. 4. 2020,
dostupné na https.//www.archiweb.cz/en/n/home/kolonie-baba-ziskala-znacku-evropske-dedictvi



3) Plan — situace

* podobny princip prostfidani hmot
* orientace podél terénu

* jiné méfitko, velikost hmot
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Zdroj: IPR Praha, Campuj online, Praha vcera: kolonie Baba, 2013, citace 30. 4. 2020, dostupné
na https.//www.campuyj.online/blogy/praha-vera-kolonie-baba



7) Urbanisticky koncept Berlin 2
1) Analyticka skica — Berlin — Svah — Lysa

Vytisténo v mapovém Feseni Spinbox spolenosti © TMAPY
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2) Navrhova skica

VytiEténo v mapovém Feteni Spinbox spoletnost ©
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Stavebni koncept

S ohledem na typologii dnesni vystavby je pri navrhu hmot pocitano s 3 kombinacemi bytovych
jednotek. Typologie a architektonické feSeni je pak mozné pouzit na organizaci pokojti IGzkové
Casti Alzheimer centra. V souladu s Gzemnim planem je podzemni ¢ast objektl navrzena

k parkovani a technickému zazemi.

9 byt na jednu jednotku, 4 200 m3, 25,2 mil. K¢ na jednotku, 2,1 mil. K¢ na byt, 38 960,-/m?
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Dopravni Feseni

Dopravni napojeni je podminéno nabytim pozemkd 5281/13 a/nebo 5281/1, k. U. Frydek.

Neni mozné dopredu pocitat s napojenim pres soukromé pozemky 5281/5, /6, /7, /8 nebo 5275 a
5281/4 (Zde jde navic o urbanisticky nevhodné napojeni velké dopravni zatéze pres
polosoukromy prostor bytovych domt €. p. 1759, 1760, 1761, které poskodi obytnou kvalitu
bytovych dom{)

1) Krajska silnice
UrCujicim prvkem v Gzemi je dopravni koridor vymezeny pro krajskou cestu, kterou je v pripadé
vybudovani koncipovat jako mistni komunikaci s pohybem pésich a kol, ne jako oddélenou

vvvvv

ploch.

A Vhodny ulicni profil krajské silnice:

[ SCHEMATA: ULIENT PROFILY ]

4,25 1,50 3,25 3,25 1,50 4,25

s13  MESTSKA uLIcE (51fika 18 M)

Ulici s vy3Ei intenzitou automobilové dopravy zkvalitiuji Siroké
chodniky a vzrostlé stromofadi.

Zdroj: IPR Praha, Manual tvorby verejnych prostranstvi, 2013, citace 30. 4. 2020, dostupné na
http.//manual.iprpraha.cz/cs/manual-tvorby-verejnych-prostranstvi
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2) Vnitfni komunikace
Vhodni uli¢ni profil vnitinich komunikaci v Uzemi

[ SCHEMATA: ULIENT PROFILY ]

o73 Sdileny prostor pfed kolou v reZimu obytné zény
[ Praha 7, Tusarova | :
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o7 Sdileny prostor zklidngné ulice je v rezimu obytné zény j 507  LOKALNI ULICE (SIRKA 8 M)

[ Praha 7, Bubenec ) Lokalni ulice se sdilenym prostorem

pro viechny uZivatele v jedné Grovni.

Zdroj: IPR Praha, Manual tvorby verejnych prostranstvi, 2013, citace 30. 4. 2020, dostupné na
http.//manual.iprpraha.cz/cs/manual-tvorby-verejnych-prostranstvi
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3) Vstupy do tuzemi
Je navrzeno 6 teoretickych vstupd do Uzemi

1
Napojeni pres 5275 a 5281/4
Varianta pocita se zapojenim soukromého sektoru do projektu, a sdilené urbanistické vize.

2,3
Napojeni pres 5281/4
Varianta pocita se zapojenim soukromého sektoru do projektu, a sdilené urbanistické vize.

4
Napojeni pres krajskou silnici pfimo na pozemek 5281/14

Varianta vyhodna pfi umisténi Alzheimer centra do zapadni ¢asti Uzemi. V této varianté je nutna
spoluprace s krajem a nabyti pozemkd 5281/13. Vyhodou je vyufZiti planované dopravni cesty bez
nutnosti zabirat nové nezpevnéné plochy jinde, které jsou dosud v Uzemnim planu vymezené jako
zemédélské, moznost financovani krajem, pripadné délby nakladd mezi mésto a kraj. Silnice
potom bude slouZit i ostatnim ¢astem méstem, ne pouze Berlinu 1 a 2.

5
Napojeni pres 5281/5, /6, /7, /8
Varianta pocita se zapojenim soukromého sektoru do projektu, a sdilené urbanistické vize.

6

Napojeni pres pozemek 5281/1

Varianta vhodna pfi umisténi Alzheimer centra do jihovychodni ¢asti izemi. Podminkou je nabyti
pozemku 5281/1.

Varianty 4 a 6 jsou brany jako nejpravdépodobnéjsi, ostatni varianty ukazuji, kam az mdZze rozvoj

Uzemi dojit v idealnim pripadé spoluprace verejného a soukromého sektoru, a jsou na variantach
4 a 6 nezavislé.
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Etapizace

Je navrZena tak, aby jako prvni byl realizovany vstup do Uzemi spolu s Alzheimer centrem, a
pripadny dalsi rozvoj byl mozny dle navrhovaného planu, a byl pokud mozno nepodminény
dalSimi stavbami.

Varianta A
Nejvhodnéjsi varianta umisténi, z architektonického hlediska, kvdli soukromi, a velikosti zahrady.

+ rybnik

+ nejvétsi prostor pro zahradu
+ skryté

+ soukromi

+ klid

- napojeni za podminky dohody s krajem a vybudovani ¢asti zamyslené komunikace
- podminéno ziskem pozemkU

Varianta B
Méné vhodné umisténi, mensi velikost zahrady, umisténi uprostred pripadné bytové vystavby

+ dostatecny prostor pro zahradu
+ dostatecna vzdalenost od dopravniho koridoru

- podminéno ziskem pozemkU

Varianta C

Nejjednodussi a ekonomicky nejméné narocné umisténi, diky malé vzdalenosti od mistni
komunikace, ovsem s minimalni zahradou.

+ vyhled na fotbal

- podminéno ziskem pozemk

- mensi moznosti prostorového usporadani

- maly pozemek
- témér zadna zahrada
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Soulad s UP

Celé Gzemi je vedeno jako BH a je do nich mozné umistit jak stavby pro socialni sluzby, tak
stavby bytovych domU a obcanské vybavenosti.

Napojeni je realizovano pres plochy DK, pfipadné ZV, ve kterych je mozné umistit komunikaci D2
a parkovaci plochy.

Limitou v Uzemi je ochranné pasmo plynovodu na jihozapadni strané, ktery omezuje velikost
zastavitelné plochy.
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Napojeni na Sité technické infrastruktury

Dle Uzemné analytickych podklad@ je mozné napojeni na:
Vodovod (SmVakK)

Kanalizaci (SMFM)

Plynovod STL (SMFM)

Vedeni NN (CEZd)

Optickou sit’ (CETIN)




Vykaz vymér

Uzemi

5281/14 68 223 m?

5281/14 4 562 m?

Celkova plocha 72 785 m?

Zastavitelna plocha (Celkova — koridory) 41 729 m?

Zastavitelna plocha (Se zapoctenim koeficientu zastavéni 0,7) 29 210 m?
*nejsou zapocteny komunikace vné Uzemi

Alzheimer centrum (celkem 2 jednotky)
Obestavény prostor 20 000 m?3

Zastavéna plocha 1 450 m?

Uzitna plocha 1 160 m?

Urbanisticka jednotka — Daim (celkem 13 jednotek, 1. podzemni a 3 nadzemni podlazi)
Obestavéeny prostor 4 200 m?3

Zastavéna plocha 350 m?

UZitna plocha 288 m?

3+kk, 96 m?

2+kk, 96 m2
1+kk, 48 m?
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Bilance v Uzemi

Ukazatel

Celkova plocha

Zastavitelna plocha

Velikost jednotky

Pocet bytd na jednotku

Pocet jednotek

Pocet bytd

Pocet podlazi

Berlin2
72 785 m?
1

41 729 m?
1

350 m?
2,8

9
2,25-1,5

13
1

117

3+1

18

Berlin 1(Nova Osada)
87 180 m?
1,19

87 180 m?
2,1

128 m?

64
4,9

256 - 384
2,1-3,3

2 + podkrovi
1,5



Odhad nakladi na realizaci
1) Alzheimer Centrum

|. Odhad investicnich naklad( dle typu stavby

Zakladni popis stavby dle pozadavki investora

Obor pozemni stavby: 803 - Budovy pro bydleni
Skupina objektu: 803.5 Domy bytoveé netypové
Konstrukéné materidlova charakteristika: svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokl

Jednotkova cena dle stavebnich standardl (RTS): 5950 K&/m?
Velikost obestavéného prostoru: 20000 m*

Nawyseni inv. naklad( z divodu rekonstrukee: 0%

Pozemek a dalsi vedlejsiinvesticni naklady

Velikost pozemku: 7000 m2

Z toho zastavéna plocha: 1450 m2

Procento zastavénosti: 20%

Jednotkova cenaza m*: 1300 K&/m?

Odhadovana vyse vedlejSich a nadstandardnich vydaj: 0 mil. K& bez DPH
Vypoctené predbé&zné investicni naklady stavby K& bez DPH
Budova 118 000000
Rekonstrukce nebo dostavba 0
Pozemek 7215000
Vedlejsi naklady 0
Celkem 126 215 000

Primérna hodinova sazba projektové kancelare: 600 Ké/hod bez DPH
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2) Urbanisticka jednotka (*13=346 333 000)

I. Odhad investicnich nakladd dle typu stavby

Zakladni popis stavby dle pozadavki investora

Obor pozemni stavhy: 803 - Budovy pro bydleni
Skupina objektu: 803.5 Domy bytové netypové
Konstrukéné materialova charakteristika: svisld nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloka

Jednotkova cena dle stavebnich standardl (RTS): 5960 K&/m?
Velikost obestavéného prostoru: 4200 m?

NawySeni inv. nakladi z ddvodu rekonstrukee: 0%

Pozemek a dal3i vedlejsi investiéni naklady

Velikost pozemku: 1620 m2

Z toho zastavéna plocha: 350 m?

Procento zastavénosti: 21%

Jednotkova cenazam? 1300 K&/m?

Odhadovana vyse vedlejsich a nadstandardnich vydajd: 0 mil. K& bez DPH
Vypoctené predbézné investicni naklady stavby K& bez DPH
Budova 24 990 000
Rekonstrukece nebo dostavba 0
Pozemek 1651000
Vedlej&i naklady 0
Celkem 26 641 000

Primérna hodinova sazhba projektové kancelare: 600 Ké/hod bez DPH
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3) Komunikace a Sité technické infrastruktury (STI bez teplovodu)

Varianta A

Napojeni bod 4

32,6 mil. KC krajska cast (226 m)

7,5 mil. K¢ vnitfni komunikace (184 m)

STI

Vodovod 1,5 mil. K¢ (410 m)
Kanalizace 3,6 mil. K¢ (410 m)
NN 1,2 mil. K¢ (410 m)

Optika 1,2 mil. K¢ (410 m)

nebo
napojeni bod 6
23,1 mil. K¢ vnitfni komunikace (568 m)

STI

Vodovod 2,0 mil. K¢ (568 m)
Kanalizace 5,0 mil. K¢ (568 m)
NN 1,7 mil. K& (568 m)

Optika 1,7 mil. K¢ (568 m)

nebo
napojeni bod 1
11,3 mil. K¢ vnitfni komunikace (278 m)

STI

Vodovod 0,9 mil. K¢ (278 m)
Kanalizace 2,5 mil. K¢ (278 m)
NN 0,8 mil. K¢ (278 m)

Optika 0,8 mil. K¢ (278 m)

Varianta B
15,0 mil. K¢ vnitfni komunikace (370 m)

STI

Vodovod 1,3 mil. K¢ (370 m)
Kanalizace 3,8 mil. K¢ (370 m)
NN 1,1 mil. K& (370 m)

Optika 1,1 mil. K¢ (370 m)
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Varianta C

3,9 mil. K¢ vnitfni komunikace (100 m)

STI

Vodovod 0,4 mil. K¢ (568 m)
Kanalizace 1,0 mil. K¢ (568 m)
NN 0,3 mil. K¢ (568 m)

Optika 0,3 mil. K¢ (568 m)

Komplet vnitini komunikace
38,8 mil. K¢ (957 m)

Komplet STI vnitini

Vodovod 4,8 mil. K¢ (1 367 m)
Kanalizace 14,1 mil. K¢ (1 367 m)
NN 4,2 mil. K& (1 367 m)

Optika 4,2 mil. K¢ (1 367 m)
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Zaveér

Plan navrhuje novy urbanisticky celek v krajinném Uzemi, respektujici a dopliujici krajinny raz.
Navrhova hustota odpovida pdvodni kolonii Nova Osada (Berlin1), nicméné je rozvrzena
s ohledem na mensi zastavitelnou plochu a ekonomii vystavby do vice podlazi.

Urbanisticky koncept umoznuje zvysSeni i snizeni hustoty, bez nutnosti narusovat plvodni zamér.
Stejné jako umoznuje Siroké moznosti umisténi obcanské vybavenosti v duchu tohoto zaméru.

MUze a mél by byt podkladem pro jednani a koordinaci se soukromymi a verejnymi subjekty

v Uzemi, tak aby v idedlnim pripadé byl od zacatku respektovan a v konecném disledku dodrzen
nebot’ zajistuje idealni rovnovahu v intenzité vyuziti izemi, urbanistické kvalité a
architektonickych moznostech, s minimalizaci plochy komunikaci a délky vedeni siti technické
infrastruktury.
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